On the effectiveness of the restrictions governing life in a common interest community: A comparative study between American and Japanese law by ZHANG, Wei
Singapore Management University
Institutional Knowledge at Singapore Management University
Research Collection School Of Law School of Law
1-2004
On the effectiveness of the restrictions governing
life in a common interest community: A
comparative study between American and Japanese
law
Wei ZHANG
Singapore Management University, weizhang@smu.edu.sg
Follow this and additional works at: https://ink.library.smu.edu.sg/sol_research
Part of the International Law Commons
This Journal Article is brought to you for free and open access by the School of Law at Institutional Knowledge at Singapore Management University. It
has been accepted for inclusion in Research Collection School Of Law by an authorized administrator of Institutional Knowledge at Singapore
Management University. For more information, please email libIR@smu.edu.sg.
Citation
ZHANG, Wei. On the effectiveness of the restrictions governing life in a common interest community: A comparative study between
American and Japanese law. (2004). Civil and Commercial Law Review. 32,. Research Collection School Of Law.
Available at: https://ink.library.smu.edu.sg/sol_research/2621
University of California, Berkeley
From the SelectedWorks of Wei Zhang
2004
On the Effectiveness of the Restrictions
Governing Life in a Common Interest
Community: A Comparative Study between
American and Japanese Law (Chinese version)









On the Effectiveness of the Restrictions Governing Life in a Common Interest Community: 
A Comparative Study between American and Japanese Law 
Wei ZHANG 
Waseda University, Graduate School of Law 
Civil and Commercial Law Review Vol. 32 
Abstract: In this article, I made a comparative study on the laws regulating the restrictions 
established by developers or among property owners in common interest communities in 
the U.S. and Japan, as well as the cultural and social backgrounds against which they are 
created.  It appears that similar rules exist in both countries to combat excessive 
restrictions on life in common interest communities, although the American law treats the 
ex ante restrictions somewhat differently from the ex post ones.  Using a law and 
economics perspective, I argue that such disparate treatments make good sense given the 
feasibility of internalizing the effects of ex ante restrictions into the purchase price.  Hence, 
the law can allow for more freedom in imposing ex ante restrictions insofar as they are not 
in conflict with overriding public policies.  On the other hand, ex post restrictions must 
pass through more skeptical eyes of the court.  In my view, the law should be structured to 
encourage negotiations among residents when ex post restrictions are to be imposed.  In 
situations where no material externalities are involved, ex post restrictions should only be 
adopted if a consensus among residents is reached.  If a consensus is not achievable, ex 
post restrictions may only be imposed upon activities with material spillover effects and the 
court must decide a proper compensation to those who will be negatively affected by such 
restrictions.  In a nutshell, property rules should be used in cases without material 
spillover effects to protect residents against negative effects of ex post restrictions, while 


































































施与生活环境的构想，于 19 世纪前期开始在美国本土出现。1831 年，一个名叫 Samuel Ruggles
的人将位于纽约曼哈顿的某一沼泽地改造为公园，以周边的 66户居民为受益人设定信托。8 1844
                                                   
5 此外，还有 Common Interest Development (CID)之名称；另外，集群住宅业主团体也被称为 Property Owners 
Association (POA)、Home Owners Association (HOA)。 
6 American Law Institute, Restatement of the Law, Property (Servitudes), American Law Institute Publishers, 2000.以下
脚注中写作 Restatement。 
7 参见五十岚清《比較法入門》31页以下，日本评论社，1972年。 
8 Wayne S. Hyatt & Susan F. French, Community Association Law: Cases and Materials on Common Interest Community, 
p.4, Carolina Academic Press, 1998. 
4 
年，居住于波士顿 Louisburg 广场周边的 28 户居民缔结协议，结成“Louisburg 广场业主委员会”
（Committee of the Proprietors of Louisburg Square）。并且，该协议经过登记，非但可以拘束在协
议上署名者，还可以约束此后从署名者手中购得不动产之人。一般认为“Louisburg 广场业主委员
会”是美国最早的住宅业主团体。9 





















其他共有财产。14 以上这些样式的住宅被合称为 CIC，截至 1990年代，全美共有 11,600,000余户，
约占住宅总体数量的 11%。15 
                                                   
9 Evan McKenzie, Privatopia: Homeowner Associations and the Rise of Residential Private Government, p.34, Yale 
University Press, 1994. 
10 McKenzie前揭注 9，2-3页。 
11 McKenzie前揭注 9，7-10页。 
12 McKenzie前揭注 9，94-95页。 
13 有关共同所有不动产的历史与成长背景，参见寺尾前揭注 3，288页以下。 
14 Hyatt & French前揭注 8，22页以下。 
15 其中，PUD占 51%、condominium占 42%、cooperative占 7%（McKenzie前揭注 9，11页）；据称，1992年全






with the land）。16 根据现存记录，有关使用不动产协议之住宅用地规划的最初判例是 1848年于英




同所有不动产的立法。其中，多数州采用了 FHA 制定的示范法。19 20 但是，这些法律被认为存
在着诸多问题，21 为应对这些问题，各州又制定出第二代的共同所有不动产法律。随后，美国律
师协会（American Bar Association—ABA）在总结各地立法经验、法学探讨的基础上，于 1977年
制定了《统一共同所有不动产法》（Uniform Condominium Act—UCA），22 1980年又对该法加以
修正。另一方面，作为对 UCA之适用范围的拓展，美国统一州法委员会（National Conference of 
Commissioners on Uniform State Laws—ULC）又分别于 1980年、1981年制定了《统一计划型整体
社区法》（Uniform Planned Community Act—UPCA）和《合伙不动产示范法》（Model Real Estate 
Cooperative Act—MRECA），进而又融合了包括 UCA在内的这 3部法案，于 1982年制定出《统
一共同利益所有权法》（Uniform Common Interest Ownership Act—UCIOA）。23 此后，1994 年





                                                                                                                                                           
Governments, 77 Boston University Law Review, p.273, 1997）。 
16 Hyatt & French前揭注 8，41页。 
17 Tulk v. Moxhay, 41 Eng. Rep. 1143 (Ch. 1848). 
18 McKenzie前揭注 9，33页。 
19 U.S. Federal Housing Administration, Department of Housing and Urban Development, Model Statute for Creation of 
Apartment Ownership, Form No. 3285 (1962)；日语译文见玉田弘毅、平松紘《アメリカ連邦住宅局“アパートメン
ト所有権創設のモデル法》，载《民事月报》34卷 12卷，93页以下。 
20 John P. Dwyer & Peter S. Menell, Property Law and Policy: A Comparative Institutional Perspective, p.826, The 
Foundation Press, 1998；寺尾前揭注 3，288页。 
21 有关其中的主要问题，参见寺尾前揭注 3，293页。 
22 日语译文见玉田弘毅《统一共同所有不动产法》，载《民事月报》36卷 1卷，95页以下（但省略了该法第 4章
和第 5章的译文）。 
23 水本等编前揭注 1，167页（折田泰宏执笔）。 









首先，最基本的文件是集群住宅业主团体之规约，通常称为 Declaration of Covenants, 























                                                   
25 Hyatt & French前揭注 8，35页。 
26 Hyatt & French前揭注 8，36页。 
27 Hyatt & French前揭注 8，122页。 
28 McKenzie前揭注 9，58页以下。 
29 Barrows v. Jackson, 346 U.S. 249 (1953). 
7 


























                                                   
30 寺尾前揭注 3，301页。 
31 Sterk前揭注 15，285页。 
32 Wayne S. Hyatt, Condominium and Homeowner Association Practice: Community Association Law, p.254, American 
Law Institute, 1981. 
33 寺尾前揭注 3，308页。 
34 寺尾前揭注 3，307页以下；参见 Hyatt前揭注 32，260页以下。 
35 Civil Right Act, 42 U.S.C.A. §1982. 
36 Fair Housing Act, 42 U.S.C.A. §3601. 





























                                                   
38 Hyatt前揭注 32，247页以下。 
39 Hidden Harbor Estates v. Norman, 309 S. 2d 180 (Fla. Dis. Ct. App. 1975).，具体内容见本章第四节一、。 
40 Baum v. Ryerson Towers, 55 Misc. 2d 1045 287 N.Y.S. 2d 791 (1968). 
41 Hyatt & French前揭注 8，362页。 
42 Note: Judicial Review of Condominium Rulemaking, 94 Harvard Law Review, p.654, 1981. 
43 Uriel Reichman, Residential Private Governments: An Introductory Survey, 43 University of Chicago Law Review, 
p.300, 1976; Note: The Rule of Law in Residential Associations, 99 Harvard Law Review, p.475, 1985. 
44 前揭注 43 Note，481-482页。 
45 前揭注 43 Note，486页以下；参见寺尾前揭注 3，327页。 
9 
此，应该以与判断公机关行为之有效性相同的标准，追究集群住宅业主团体之行为的合宪性。 
代表此观点的著名判例是 Shelley v. Kraemer。46 该判例以违反美国宪法第 14修正案“法的平


























                                                   
46 Shelley v. Kraemer, 334 U.S. 1, 68 S. Ct. 836, (1948). 
47 Hyatt & French前揭注 8，169页以下。 
48 Robert G. Natelson, Consent, Coercion, and “Reasonableness” in Private Law: The Special Case of the Property 
Owners Association, 51 Ohio State Law Journal, p.49, 1990. 
49 Reichman前揭注 43，277页。 
50 前揭注 42 Note，658页。 































                                                   
52 寺尾前揭注 3，327页。 
53 Sterk前揭注 15，301页以下；参见前揭注 43 Note，478-479页。 
54 前揭注 42 Note，650页。 
55 前揭注 42 Note，651页。 































                                                   
57 Natelson前揭注 48，54页。 
58 Sterk前揭注 15，301页以下。 
59 Natelson前揭注 48，54页。 
60 Natelson前揭注 48，62页。 




























                                                   
62 Sterk前揭注 15，306页。 
63 前揭注 42 Note，666页。 
64 Carl B. Kress, Beyond Nahrstedt: Reviewing Restrictions Governing Life in a Property Owner Association, 42 UCLA 
Law Review, p.865, 1995. 
65 Hyatt & French前揭注 8，301页。 
66 Levandusky v. One Fifth Ave. Apartment Corp., 553 N.E.2d, 1317, N.Y. 1990.对于本文所述论题，该标准至今仍在纽
约州占支配性地位。 
67 前揭注 Levandusky v. One Fifth Ave. Apartment Corp.；参见 Hyatt & French前揭注 8，312页。 
68 前揭注 Levandusky v. One Fifth Ave. Apartment Corp. ；参见 Hyatt & French前揭注 8，312页。 
69 Hyatt & French前揭注 8，302页。 































                                                   
71 Sterk前揭注 15，310页以下。 
72 Kress前揭注 64，866页。 
73 Kress前揭注 64，867页。 
74 Kress前揭注 64，866页。 
75 Sterk前揭注 15，319页。 































                                                   
77 Reichman前揭注 43，297页。 
78 Reichman前揭注 43，300页。 
79 Reichman前揭注 43，298页。 
80 Natelson前揭注 48，51页。 















一、从 Hidden Harbor到 Nahrstedt 
据文献记载，在美国最初将合理性标准适用于集群住宅的是 1925年纽约州的 Drabinsky v. Sea 
Gate Ass’n案。83 不过，在此之后，该州放弃了合理性标准，转而确立了前述商业决策标准。84 对
如今之合理性标准影响最大的则是佛罗里达州的 Hidden Harbor Estates, Inc. v. Norman 案85 与
Hidden Harbor Estates, Inc. v. Basso案，86 以及加利福尼亚州的 Nahrstedt v. Lakeside Village Codo. 
Ass’n, Inc.案。87 









                                                   
82 但是，寺尾教授认为：Reichman提议的是，将集群住宅业主团体作为受托人，全体业主作为受益人的信托法理
（寺尾前揭注 3，320页）。关于这一点，笔者没有找到寺尾教授的论据。 
83 Drabinsky v. Sea Gate Ass’n, 146 N.E. 614 (N.Y. 1925). 
84 Kress前揭注 64，863页。 
85 从前有人认为该案系将集群住宅业主团体视为公机关，以行政法的进路实施判断的判例（参见前揭注 42Note，
661页；寺尾前揭注 3，381页）。但其根据未臻明确，近来已不再看到类似见解。 
86 Hidden Harbor Estates, Inc. v. Basso, 393 So. 2d 637 (Fla. Dist. Ct. App. 1981). 























2 Nahrstedt v. Lakeside Village Codo. Ass’n, Inc. 
本案判决可谓近年来有关 CIC法的最为重要的一则判决，其事实如下。原告 Nahrstedt在被告
运营管理的区分所有建筑物 Lakeside Village中购买了一个单元，随同她的 3只宠物猫一起搬了进





                                                   
88 Hyatt & French前揭注 8，123页；参见寺尾前揭注 3，306-307页。 
89 Hyatt & French前揭注 8，123-124页。 
90 Kress前揭注 64，861页。 
91 一名叫 Basso的业主为在其自己的基地内掘井而向理事会请求许可，理事会拒绝对此加以许可。 
92 Hyatt & French前揭注 8，29-30页。 





带来的影响加以判断，而是仅仅依据其给原告的 3 只猫带来的影响加以判断。换言之，如果这 3
只猫实际上并未妨害左邻右舍，那么就无法认定禁止规范具有合理性，于此情形，理事会能做的























                                                   
94 Kress前揭注 64，852页。 
95 Hyatt & French前揭注 8，8页。 
96 Kress前揭注 64，853页。 
97 Hyatt & French前揭注 8，11-12页。 
98 Hyatt & French前揭注 8，14页。 
99 Hyatt & French前揭注 8，15页。 

































                                                   
101 Robert C. Ellickson, Cities and Homeowners Associations, 130 University of Pennsylvania Law Review, p.1526, 
1982. 




























                                                   
103 Sterk前揭注 15，282页。 
104 Sterk前揭注 15，281页。 
105 Sterk前揭注 15，279-280页。 
106 根据笔者收集到的资料，仅有 2人明确反对存在同意。 
107 例如 Lanier v. Fairfield Communities Inc., 776 F. Supp. 1533, 1537 (M.D. Fla. 1990)（依据年龄）；Crane Neck Ass’n 
v. New York City / Long Island County Servs. Group, 460 N.E. 2d 1336, 1337 (N.Y. 1984)（依据知识能力）；Taormina 
Theosophical Community, Inc. v. Silver, 140 Cal. App. 3d 944, Cal. Rptr. 38 (1983)（依据年龄与宗教）。 
































另外，据 Ellickson 所言，有关规范114 之效率性，以及不予补偿的妥当性，举证责任在集群
                                                   
110 Ellickson前揭注 101论文。 
111 Ellickson前揭注 101，1530-1539页；参见寺尾前揭注 3，323页以下。 
112 Robert D. Cooter & Thomas S. Ulen, Law and Economics (2nd ed.), p.41, Addison-Wesley Educational Publishers, Inc., 
1997. 































                                                   
115 Ellickson前揭注 101，1536页。 
116 Ellickson前揭注 101，1538页。 
117 Natelson前揭注 48，86页。 
118 Gerald Korngold, Resolving the Flaws of Residential Servitudes and Owner Associations: For Reformation Not 
Termination, 2 Wisconsin Law Review, p.524, 1990. 
119 Susan F. French, The Constitution of a Private Residential Government Should Include a Bill of Rights, 27 Wake 
































                                                   
120 Kress前揭注 64，878-879页。 
121 我妻荣、有泉亨《新訂物権法》273页（岩波书店，1983年）。 
































                                                   
123 Sterk前揭注 15，325-326页。 
124 Sterk前揭注 15，326-328页。 
125 Ridgely Condominium Ass’n v. Smyrnioudis, 600 A.2d 942 (Md. Ct. Spec. App. 1995). 
126 Sterk前揭注 15，321-322页。 
































                                                   
128 但是，根据 Restatement §3.1，规约所含之规范虽然无需“合理性”，却必须遵守宪法、法律，以及公序良俗。 
129 Restatement §6.7。此外，为符合机关融资者（institutional lender）提出的合法书面要求，CIC可以设置限制专
有部分出租之规范。关于 CIC的规则制定权，UCIOA的规定亦基本与此相同（§3-102 c）。 
130 Restatement §6.7, comment c. 





不过，现在的 CIC 规约一般将存续期间定为无限期，或者规定有满期时自动更新的条款。133 第
二种是共有部分之管理或 CIC机制的行政事务（administration）合理所需之行政性（administrative）
变更。所谓共有部分之管理合理所需的变更，据该条评述所言，专指有关利用的细节变更，或轻

















那么这种变更必须得到因此遭受不利益者的同意。142 法院历来就不允许损害 CIC业主对维持 CIC
之性质所具有的实质性信赖利益，也不允许在业主之间转移利益或负担，《重述》也基本上继承了
                                                   
132 Restatement §6.10 (1) (a)。UCIOA规定：变更规约至少要得到 67%之表决权者的同意（§2-117）。 
133 Restatement §6.10, comment b. 
134 例如在街边放置垃圾箱的时间。Restatement §6.10, comment c. 
135 Restatement §6.10, comment c. 
136 Restatement §6.10, illustration 4. 
137 Restatement §6.10, illustration 5. 
138 Restatement §6.10, comment d. 
139 关于此种事项，UCIOA规定需要 80%以上之表决权者同意，并且即使规约规定低于 80%的数字，这种规定亦
不具效力（§2-117 (f)）。 
140 Restatement §6.10 (3)及 comment g。 
141 Restatement §6.10 (1) (b). 

































                                                   
143 Restatement §6.10, comment f. 







































































                                                   
154 此点与侵权行为法亦相关联，参见本节三、。 
155 有关相邻关系与地役权之关系，参见我妻、有泉前揭注 121，283页。 
156 近江前揭注 148，281页。 
157 译文从田中英夫编辑代表《英米法辞典》，东京大学出版会，1991年。 
158 丸山前揭注 149，222页。 
159 加藤一郎《（法律学全集）不法行為》（增补版）126页，有斐阁，1974年；潮见佳男《不法行為法》54页，
信山社，1999年。 
160 加藤前揭注 159，126页。 































                                                   
162 丸山前揭注 147，52页。 
163 丸山编前揭注 152，171页以下（原田纯孝执笔）。 
164 该法第 31条第 1项前段。 
165 丸山编前揭注 152，179页（原田执笔）。 





























                                                   
167 丸山编前揭注 152，180页（原田执笔）。 
168 但有学者指出，实际上行政机构在促使设立规约（丸山编前揭注 152，175-176页，原田执笔）。 
169 丸山编前揭注 152，174页（原田执笔）。 
170 水本等编前揭注 1，58页（原田执笔）。 
171 有关具体内容，参见水本等编前揭注 1，58-59页（原田执笔）。 
172 丸山编前揭注 152，193页（原田执笔）。 
173 丸山编前揭注 152，194页（原田执笔）。 
174 水本等编前揭注 1，59-60页（原田执笔）。 



























                                                   
176 该法第 32条。 
177 具体言之，包括以下 4种：（1）设定该法第 4条第 2项的规约共有部分之规约；（2）设定该法第 5条第 1项的
规约基地之规约；（3）根据该法第 22条第 1项但书（以及按该条第 3项准用此但书之情形），为实现分离处分专




179 丸山编前揭注 152，183页（原田执笔）。 
180 丸山编前揭注 152，184页（原田执笔）。 
181 区分所有建筑物管理问题研究会编《区分所有建物の管理と法律》93页（玉田弘毅发言），商事法务研究会，
1981年。 























                                                   
183 丸山编前揭注 152，199页（原田执笔）。 




187 有关于此，参见丸山编前揭注 152，198页以下（原田执笔）。 
188 该法第 17、18、21、31条等，详细内容参见丸山编前揭注 152，206页（原田执笔）。 
189 丸山编前揭注 152，205-206页（原田执笔）。 
190 需区分所有权人及表决权的各（以下相同条件者省略）四分之三多数，但可由规约将此条件降低到半数（该法
第 17条第 1项、第 21条）。 
191 四分之三多数（该法第 47条第 1项、第 55条第 2项）。 
192 四分之三多数（该法第 58条第 2项、第 59条第 2项、第 60条第 2项）。 
193 四分之三多数（该法第 61条第 5项）。 
194 五分之四多数（该法第 62条第 1项）。 
195 四分之三多数（该法第 68条第 1项）。 
196 土地共有人之表决权的四分之三多数（该法第 69条第 1项）。 
197 五分之四多数（该法第 69条第 7项、第 70条第 1项本文）。 










一、第 30条第 3项 
1 与日本民法第 90条的关系 













                                                   
199 如后文所述，其中一部分内容可类推适用于集会决议。 
200 东京高裁昭和 59年 11月 29日判决，所谓“第一次高島平マンション事件”。 




204 例如《建物区分所有法の一部を改正する法律案に関する要綱案（案）》第 2之 3之注；法制审议会建筑物区
分所有法部会的议事录（以下称为“议事录”），日本法务省主页 www.moj.co.jp；镰野、山野目编前揭注 202，135
页。 
































                                                   
208 内田贵《民法 I―総則、物権総論》（初版）232页，东京大学出版会，1994年。 
209 近江前揭注 205，139页。 
210 镰野、山野目编前揭注 201，135-136页中写道：“不同于被认为是违反民法 90条之典型事例的种族歧视、宗
教歧视、性别歧视等包含侵犯人权内容的规约的有效性问题，本条规定宣示了对区分所有权人间利害之衡平性的
侵害属于违反公序良俗，此点对实务影响甚巨。” 














































条第 3项的功能与第 31条第 1项原先可以实现的功能发生了重合。不过，前者列举出的事项，对
于判断后者所谓的“特别影响”，或许能够起到提示具体要素的作用。 







应该容忍的限度”。217 有关于此的重要判例有最高裁平成 10年 10月 30日判决218 与最高裁平成
10 年 11 月 22 日判决。219 特别是，前者实际上将“特别影响”的一般判断标准模式化了。以下对
这两则判例略作介绍。 
 




费为普通轿车每月 700日元，轻型轿车每月 500日元。然而，平成 2年（1990年），该公寓的管
理组织 Y重新设定了规约，并根据新规约通过集会决议提高停车场的使用费：不论普通轿车还是
轻型轿车，平成 2年（1990年）的使用费为每月 5000日元，平成 3年（1991年）也为每月 5000








                                                   
217 滨崎恭生《建物区分所有法の改正》243页，法曹会，1989年；水本等前揭注 1，63页（原田纯孝执笔）。 
218 所谓“シャルマンコーポ博多事件”，日本《最高裁判所民事判例集》（民集）52卷 7号 1604页，《判例時報》
1663号 56页，《判例タイムズ》991号 288页（原审为福冈高判平 7.10.27，《判例時報》1557号 94页，《判例タ
イムズ》909号 192页）。本文以下称为“判例 1”。 
219 所谓“第二次高島平マンション事件”，《判例時報》1663号 102页，《判例タイムズ》991号 121页（一审为东
































































                                                   





































                                                   
223 根据博弈理论，合理的比例应为 1/2（Cooter & Ulen前揭注 112，74页）。 
224 然而，对理性之人而言，出现“抵抗者”的概率也许是比较低的。根据美国的实际调查，在 38名异议者（亦即
有同意权者）中间，出现“抵抗者”的概率小于 10%（Natelson前揭注 48，87页）。 

























                                                   
226 用法经济学的观点看，也就是说，法官的信息成本（information cost）要高于当事人。 
227 福冈地小仓支判平 6.4.5，《判例タイムズ》878号 203页。不过，对于本判决，有人指出：自始其他“多数居民
就认识到一楼不能经营饮食店”。 





31条后段展开的判决，公开刊物登载的仅有 9件。除前揭注 218、219、227、228的 4件之外，还有：东京地判
昭 61.9.25，《判例時報》1240号 88页（否定）；东京地判昭 63.11.28，《判例タイムズ》702号 255页（否定）；东
京地判平 5.3.30，《判例時報》1461号 72页（否定）；东京高判平 6.8.4，日本《高等裁判所民事判例集》47卷 2
号 141页，《判例時報》1509号 71页，《判例タイムズ》855号 301页（一审横滨地判平 3.12.12，《判例時報》1420
号 109页，《判例タイムズ》775号 226页，均为否定）；福冈高判平 8.5.30，《判例時報》1589号 62页，《判例タ
イムズ》938号 135页（否定）。 





























                                                   
232 日本都市基盘整备公团（简称都市公团）成立于 1999年，其前身是成立于 1955年的日本住宅公团，其主要职
能在于提供都市住宅、参与都市环境建设。 
233 公团方面人士对原始规约的认识，参见前揭注 216。 






































                                                   































                                                   
237 Cooter & Ulen前揭注 112，85页。 
238 有关邻居间的规范是如何通过私人方法实行的，Robert C. Ellickson, Order without Law: How Neighbors Settle 

































                                                   




容加以说明（平成 4年 12月 25日建设省经动发第 106号. 住管发第 5号）。 
242 一般说来，当违反合意的行为容易被察觉，并且可以低廉地对违反行为加以处罚之时，强制实行成本较低

































                                                   































主观价值的减少数额。假定此数额为 N，少数方的诉讼成本为 C1，多数方的诉讼成本为 C2。245 于
是，对少数方而言，如果能够得到超过 N-C1的补偿，就会同意达成磋商合意；而对多数方而言，
如果支出的对价小于 N+C2，则也会同意达成磋商合意。因此，当事人之间可以通过磋商决定的
补偿数额应在 N-C1到 N+C2的范围之内。 
综上所述，有关事后规范之有效性的法律条文，也许可以采用如下构造：“以多数赞同通过的































                                                   
246 Joseph W. Singer, Entitlement: the Paradoxes of Property, p.58, Yale University Press, 2000. 
247 在目前提交全国人大的民法典草案中，虽然涉及到了建筑物区分所有的问题，但内容较为简单，亦未包含有关
规约之规定，也许对集群住宅的团体性性格尚未有充分的认识。鉴于区分所有住宅蓬勃发展的现状，今后制定独
立的区分所有法或许更为可取。 
